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 ב בית שמשועדה מקומית לתו"     יצחק אייזיק כהן מר 

 מקרקעין שמאי ,מר אריק בן שימולע"י   שמאי מקרקעין ,  אברהם יעקב כהןמר  ע"י

 ( ")להלן, "המשיבה      )להלן, "המבקש"( 

      

 .נ,גא.

 

 

 

 החלטת שמאי מכריע 

 , בית שמש 23נהר הירדן  רחוב ;  20: החלק ;  5152גוש: 

 

 

סעיף   להוראות  והבניה,  )ב(    14בהתאם  התכנון  לחוק  השלישית  לתוספת 

יו"ר  1965-התשכ"ה ע"י  מכריע    ,מוניתי  כשמאי  המקרקעין  שמאי  מועצת 

 .דוןנ ה  כסלנ 28.03.23מיום   312-2023מספר בקשה   בהודעת מינוי

 

 : ההחלטה תמטר .1

חלה   1.1 אשר  ההשבחה  שווי  אומדן  בדבר  הצדדים  שבין  במחלוקת  הכרעה 

בתוספת וןדנ שב  במקרקעין  כהגדרתה  והבניה,    ,  התכנון  לחוק  השלישית 

 . 1965-תשכ"ה  
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 : הנה בעקבות אלה ההשבחה  1.2

 102-0647271 תכני ת : ת בניין עירכני ות אישור  

 

 : אופן המימוש 1.3

   .25.08.2022מיום   רכמ רך של דב 

 

 :בשומות הצדדים המחלוקת  רדוג ההשבחה הגוב 1.4

  בשומת חה השב מועד קובע  גורם משביח 
 וועדה ה

השבחה בשומת  
 בקש המ

   ₪  1,011   ₪ 174,572 29.08.2020 102-0647271 תכני ת

 

 :דיוןמועד  .2

הצד  דיון  נערךיוני  דש  חו ב  05ביום   נציגי  הענילהבהר  דיםבנוכחות    ינים ת 

 .  וקתהשנויים במחל

 

 : מועד הביקור בנכס .3

 ידי עורך הדו"ח. -. הבקור נערך על2023  מאיבחודש  28 

 

 : המועד הקובע להערכה .4

לאחר    15)   2020  אוגוסטב  29  102-0647271 תכני ת   פרסום מועד  יום 

 התכנית( 
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 :פרטי הזיהוי של המקרקעין .5

 ( -1מה )קו  -2.9במפלס  םדירת מגורימהווה דיון השוא  נ

 5152     גוש:  

 20    : חלקה  

   1(.  gov.map )אתר  בקירוב מ"ר  84,96  : םשור  חלקהח שט 

 סנים + מח מ"ר 12.30מרפסת +  מ"ר  112.32 שטח נשוא הדיון:  

 קומות  7בבניין בן , 20מס' דירת מגורים     : מבנה  

  . ב' מת בית שמש, ר23ירדן נהר ה רחוב   מיקום:  

ר  יותזכו : מוערכות ויותכז  ישראלחכירה  מקרקעי  תיק   שות 

 מ' 12157432

 
 הפער אינו משנה את גובה ההשבחה שלהלן.. תוכנית )ראו להלן(לפי תקנון  מ"ר  4,962בשומת המבקש  1
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 : יםמסמכ עיקרי .6

 : המסמכים הבאיםפני את  ים הציגו בדד נציגי הצ

 . יטל השבחהדרישת תשלום ה

 חוות דעת שמאיות. 

 החלטת ועדה. 

 . המקומיתפרוטוקול הועדה 

 ף. ית משותתשריט ב 

 תכנית בינוי. 

 . 102-0647271תקנון תכנית 

 . 5.9.23מ מיום דקו נדל"ן והשקעות בע" אישור זכויות מחברת לנ 
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 : והנכסהסביבה תיאור  .7

בבית שמש. ממוקם ממזרח    23נהר הירדן  החלטה ברחוב  ה   מיקום הנכס נשוא  

תי מפותחים. נהר הירדן רחוב  לרחוב נהר הירדן וממערב לשטחים פתוחים בל 

שכונות  בהמחבר  מרכזי   הר  רמותין  החסידית.  והקריה  וב'  מ א'  תחיל  חוב 

נהר הירקון ואליהו    ומסתיים בדרום במפגש רחובות  וב הרב הרצוגפון מרח בצ

בית שההח  נשואהנביא.   ב'לטה בשכונת רמת  וקמת בחלקה הדרומי  , מממש 

לרוב  ים בבנייה רוויה  רשמש. הבינוי בסביבה מאופיין במבני מגושל העיר בית  

שי  5-7 תוך  מסחרקומות,  מבני  פיתוח    יבההסבותעסוקה.    לוב  עירוני  כוללת 

קהיל תויר וש שטחיםתייםים  לצד  מבונים  ל  ,  פיתוחא  ל   .ללא  נשוא  בסמוך 

הירדן(  ההחלטה   נהר  לרחוב  מדרש  )מעבר  בית  קיים  ביאלא  " ממערב 

 . "לענטשנא

נשוא    החל  .5152בגוש    20ההחלטה  החלקה  דמוית  צורת  אינו  ש  עקלתוןקה 

ידה גראפית(.  מ' )מד  113-חוב נהר הירדן באורך של כלרת  חזית מערבירגולרי.  

 .  מבני מגורים בעלי אופי דומה 3לקה בנויים בתחום הח 

  112.32בשטח של    .(-2.9מפלס  )   -1בקומה    וריםה דירת מג מהוו  הטההחלא  נשו 

בשטח  + מרפסת    מ"ר שטח שירות 12.30  -מ"ר שטח עיקרי ו   100.02מהם  מ"ר  

מצויה  .ומחסנים  מ"ר   12.30 ההחלטה  נשוא  מערבי  ובחלק  נכס  ל  ש  הצפון 

 ום המגרש. מות חניה לרשות הדיירים בתחמקוים קיימ  המבנה.

 עד הביקור במקום מצורף בנספח.נכס ממוצילום ה 
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שוא הדיוןנ  
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 : תכנוני רקע .8

 :2הבאות  עירן ני ל החלקה שבנדון חלות בין היתר תכניות ב ע

מי מספר    -853/תכנית  הפרסומים  בילקוט  תוקף  למתן  מיום    4424פורסמה 

מטרו 04.07.1996 בין  התכני .  שימושים,  יעוד   לשנותת  ת  להגדיר  בוע  לקים, 

בניה,   דרכלהתווהוראות  ח ת  וחניות,  למתןים  ותנאים  מחדש  היתרי    לוקה 

 1שריט התכנית ביעוד אזור מגורים ג' החלטה ע"פ תבניה. נשוא ה

 ע"פ תקנון התכנית  טהוא ההחלנשלת בנייה אוהור

 

ום  מי  5018ם מספר  מיף בילקוט הפרסופורסמה למתן תוק  -/א 853/תכנית מי

 : . בין מטרות התכנית13.09.2001

אזורים,   .א מגורים  שינוי  א'  מאזורי  מגורים  מאזור  ציבור,  ומבני  לשצ"פ 

, 1לאזור מגורים א' לאזור מגורים ב', מדרך קיימת לשצ"פ ואזור מגורים ג' 

שינוי רצועה מאזור נופש ספורט לדרכים, שינוי אזור מגורים למבני ציבור, 

  .ציבור לאזור מסחריזור מבני ושינוי א

יח" .ב מספר  להגדלת  המגורים  באזורי  ע"י    1,576  -ד  וזאת  תוספת יח"ד 

קומות מגורים מעל לקומות המותרות, וכן תוספת קומות מגורים מתחת 

 .למפלס הכבישים ותוספת שטחי מסחר
 

 .הצדדיםוקת שבין  מחלהכרעה ב בורך  לצ  התאםוב  קייםלפורט חת הפירוט המרמוינות התכניות המצו  2
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שטחי   .ג הבניה,  קווי  וקביעת  השונים  באזורים  ובינוי  בניה  הוראות  קביעת 

והתנ למתן  הבניה  בניהאים  בניה    .היתרי  הוראות  באזורים  קביעת  ובינוי 

 .ניה והתנאים למתן היתרי בניהביעת קווי הבניה, שטחי הבהשונים וק

וכן   .ד עפ"י טבלת השימושים,  ולמוסדות  ציבור  ייעודי מגרשים למבני  שינוי 

 . רתוספת מגרשים והגדלת שטחי בניה למבני ציבו

השטח .ה לפיתוח  והנחיות  הוראות  שאינם  ולטיפול    קביעת  הקרקע  בשטחי 

 .יבורייםטחים פתוחים צ מבונים הן באזורי והן בש

 .קביעת איחוד וחלוקה .ו

מגרשים   .ז ומגרש    40)  355ביטול  המאושרת   3)  364יח"ד(  מהתב"ע  יח"ד( 

 .וקביעת ייעוד חדש למגרשים אלה

 .  1ורים ג'נשוא ההחלטה ביעוד מג 

 נית ת התכבתקנו מצב מוצע  1-ם גאזור מגורי טבלת זכויות  

 

 357       מגרש:

 מ"ר   4,962       שטח:

 מ"ר  80    ליח"ד: עמוצמיקרי שטח ע 

 מ"ר   5,040    שטח בניה מירבי עיקרי: 

 7     : מס' קומות מירבי
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 3     במגרש: מספר בתים 

מ"ר    23בתוספת שטחים עיקריים של  לגגות,  ן אפשרות יציאה מהדירות  תינת 

 ת. עליונו"ד בקומות הלכל יח

לפור  -102-0110189ת  ניתכ תוקףסמה  הפרסומי  מתן  מספר  בילקוט    7957ם 

 ת: ין מטרות התכני. ב 11.10.2018ם  מיו

 .יחידות דיור ללא שינוי בשטח הבנייה המותר למגורים 250תוספת  .א

  .תוספת שטח שירות למחסנים בקומות מתחת לכניסה הקובעת .ב

דרישות .ג עפ"י  התכנית  ממגרשי  חלק  של  מחדש  וחלוקה  הרשות   איחוד 

 .המקומית, בהסכמת הבעלים

 .ר בנייהיתה ותנאים למתן ה קביעת הוראות בניי  .ד

 .קביעת קווי בניין .ה

  .ועדים לציבורהרחבת השטחים המי  .ו

 .תוספת קומות .ז

 וד מגורים ב'.החלטה ע"פ תשריט התכנית ביע נשוא ה 

 : נון התכניתמגרש נשוא ההחלטה מתוך תק הוראות בנייה ל 

 357     מספר מגרש: 

 מ"ר   4,968     ח מגרש: טש 

 "ר מ  4,206    שטח עיקרי עילי:  

 מ"ר  946   :תת קרקעי שטח עיקרי  

 מ"ר  925    שטח שירות עילי:  

 מ"ר  796   שטח שירות תת קרקעי:  

 מ"ר   6,873    סה"כ שטחי בניה:  

   63     : פר יח"דמס 
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 תת קרקעיות  2-יליות וע 5     מספר קומות:  

 מ'  22     גובה המבנה:  

תוקפור  -102-0647271תכנית   למתן  בילקוסמה  הפרסוף  מס ט    9036פר  מים 

מטרו12.08.2020מיום   בין  התכנית  .  זכויות  להתיר  ת  ותוספת  יח"ד  תוספת 

יח"ד הקיימות ולהרחבת  אלו  ליחידות  יח"דבנייה  להוסיף  קומה.   ,    ותוספת  

ב נקודתית  הינה  ההחלטה. התכנית  נשוא  הבינוי   חלקת  הוראות    ה נ תרו ת  בין 

הקיימ פתוס יח"ד  הרחבת  לשם  קומה  בכל  בניה  למפורט  ת  בהתאם  בהן  ות 

הבינויב מר,  נספח  חריגת  מעברפ תותר  זיזית  בנ  סת  עד  לקו  או    1יין    40%מ' 

 ן הקומות. בדירות דו מפלסיות יותר ניוד שטחים בי, ניהםהגדול מב 

 , מבנה להריסה ומבנה מוצע. א ההחלטה ביעוד מגורים ג'נשו

 כנית ייה בתקנון התוטבלת הוראות בנ

 

מכיל  בטבלה  המופיעים  השטחים  שטחים  כל  את  שים  מחסנילרבות  ם,  טחי 

 חדרים טכניים, חדרי מדרגות ומרחבים מוגנים. 
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   -1קומה בינוי  חפנס
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 23טבלת שטחים בניין 
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 רישוי  .9

 : מסמכי הרישוי  בין

 41000230תיק בניין:   9.1

 14.05.2002פקת היתר:תאריך ה 

 21559יתר:  ה  פרמס 

 (. 2יח"ד )בניין   21הקמת בניין מגורים מהות:  

 

 41000230בניין:  ק תי 9.2

 03.12.2012פקת היתר:תאריך ה 

 20120368יתר:  ה  פרמס 

וש בחלל  תוספת שטח למבנה קיים, הכולל הקלה לתוספת קומה שימ מהות:  

 . מ"ר עליית גג 29.37מ"ר עיקרי +   32גג רעפים קיים. תוספת של 

 

 41000230תיק בניין:   9.3

 01.12.2014פקת היתר:תאריך ה 

 20140195יתר:  ה  פרמס 

+ ניצול חלל מתחת לגג רעפים.    14.37  -ו  11.6ם  במפלסישטח  תוספת  מהות:  

של   שטח  במפלס    96.6תוספת  בשטח    14.37מ"ר  פתוחה  "ר  מ  20ותוספת 

 . 11.6במפלס  

 

 

 

 

mailto:boazbarzilay1965@gmail.com


 

 DR. BARZILAY  BOAZ ז  ב ו ע  י ל י  זב ר    ד"ר 
 CERTIFIED REAL ESTATE APPRAISER סמךמו           עיןקרקמ        ישמא

   an expert on urban planning &Geographer   עירוני  נון מחה בתכמו  גיאוגרף,
 

 1965 - ה כ"התשה, בניהנון וכוק התי חפמכריע למאי  ש
  

               
 

   7427842-050  / 9503774-09':  טל  6034642ד ומיק  , 50רבי עקיבא ב ו, רחהרצליה
   ail.comgm@ilay1965zbarzboa  - רונידואר אלקט

 

14 

14 

 :3משפטי רקע  .01

 אישור זכויות:  10.1

)מקודם מצפה בית   ויות של לנדקו נדל"ן והשקעות בע"מ ר זכ בהתאם לאישו

  357מגרש  2בבניין  20דירה   ,5.9.2022מיום  (51-227685-8ח.פ.   שמש בע"מ 

בבית  23( ברחוב נהר הירדן 22חלקה   34297)מקודם  5152בגוש   20חלקה 

וכהן שרה ת.ז.   300115698שמש רשומה על שם כהן יצחק איזיק ת.ז.  

   מות החברה.וש רב 066403890

' + + חצר. לדירה צמודים מחסנים מס' א, ו, ח', ט  ד"ממ חדרים +  3דירה  

 .פי תשריט -על  פרוזדורים

שכנתא לטובת בנק מזרחי  רישום מ בגין התחייבות לעל הדירה רובץ שעבוד 

 . ₪ 877,000על סך   15.3.15טפחות בע"ח מיום 

    מ.12157432בתיק  לגבי הדירה  קיים חוזה חכירה עם רשות מקרקעי ישראל

 

 : מכר םהסכ 10.2

מיום מכר  יצ  25.08.2022  הסכם  כהן  ושרה  חקהמוכרים:  בהתאם    .אייזיק 

ברחוב נהר    5152בגוש    20מחלקה    נשוא ההחלטה העונה לחלק  להסכם המכר

כר. לנשוא החלטה מוצמדים  ו הממ הינ   20ומהווה את דירה מספר    23רדן  הי

 רים עפ"י תשריט. וד ' ופרוז' ח' ט' ו' ז מחסנים מס' א

 
אינ   3 זו  משפטהחלטה  דעת  חוות  מהווה  באמור    ית, נה  זו אין  הזכויות לקבוע    בהחלטה  ו/או  הקניי   את  ניות 

 החלטהקעין נשוא הבמקר חוזיות ה
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 קת בין הצדדים בתמצית המחלו .11

 המשיבה  תחשיב שמאי 11.1

ההשבחה  המש  שמאי את  חישב  מלאיבה  מספר    הזכויות  למימוש    20בדירה 

הירדן   נהר  ברחוב  מספר    23בבניין  תכנית  לטענת   102-0647271בגין  ו  בלבד. 

ביום    102-0110189ת  תכני  תוקף  למתן  זכויות  מכילה    11.10.2018שפורסמה 

 תכנית. תן לחייב השבחה בגין הבניה אשר נוצלו במלואן ולא ני

המדרגות בהתאם להלכה שנקבעה בפס"ד רע"א  נערך בשיטת    חישוב ההשבחה 

 יה ירושלים. קומית לתכנון ובני ן פמיני נ' הוועדה המציו  4217/04

כמו כן גם שטח המגרש,    -2.9ובמפלס    -1ירה בקומה  מיקום הד  הובא בחשבון 

 י ורקע תכנוני. ינוב  ,צורה

 שווי מ"ר מבונה 

המ מציג  שמאי  מס    5שיבה  מאגר  מתוך  דישבח  עסקאות  בחלקה  של  רות 

 הנדונה:

שטח   "חגו  כתובת  תאריך
 ארנונה 

שנת  
 בניה 

מ"ר   שווי שווי מוערך  מה ו ק
 בנוי 

   ₪ 13,333   ₪ 1,600,000 1 2004 120 5152/21 נהר הירדן 30.1.2020

   ₪ 18,133   ₪ 1,360,000 1 2000 75 5152/20 25נהר הירדן  21.7.2020

   ₪ 17,368    ₪ 1,650,000 2 2002 95 5152/20 23נהר הירדן  27.7.2020

   ₪ 18,462   ₪ 2,400,000 1 2007 130 5152/20 23ן נהר הירד 31.7.2020

   ₪ 15,291   ₪ 1,315,000 4 2004 86 5152/17 17נהר הירדן  13.8.2020

 

 בונה:חילוץ שווי מ"ר מ

   ₪ 16,517        מ"ר בנוי ממוצע: 

   ₪ 13,765        : 20%ניכוי יזמות 

   ₪  8,053  "מ: + מעת י עלויות בניה כולל העמסת שטחי שירוכוני

   ₪ 5,711       :מבונהקרקע סה"כ למ"ר 
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 י מכריע: החלטות שמא  3ציג מ שיבהשמאי המ

שם 
 השמאי 

תאריך 
 הכרעה 

  מועד גו"ח כתובת 
 קובע 

שווי 
ר מ"

 מבונה

התאמה  
 למועד

י מ"ר ו שו 
מבונה  
 מתואם

משה 
 נידם

  ₪ 5,520 1.15  ₪ 4,800 16.11.17 5941/9/28 4ריב"ל  29.12.19

דוד 
 מןטיגר

אוהל  10.12.20
יהושע,  

דושת  ק
 אהרון

5151/10/11 26.10.18 4,200 ₪  1.1 4,620 ₪  

רבי  31.5.22 דוד דדון
 6לויטס 

5942/20/20 24.4.21 5,750 ₪  0.95 5,463 ₪  

 

   ₪  5,711 : ץבגישת החילו ר מבונה ע"פ עסקאותמ"שווי 

   ₪  5,201 עות שמאים מכריעים: ונה ע"פ הכרשווי מ"ר מב

   ₪ 5,456     מבונה בממוצע: שווי מ"ר 
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 : תחשיב

 21559תחשיב שטח מצב קודם עפ"י היתר בניה מספר 

 ' שטח אקו מקדם שטח 

 100.02 1 100.02 שטח עיקרי 

 12.3 1 12.3 "ד  ממ

 12.235 0.5 24.47 םמחסני

 3.075 0.25 12.3 ת  פסמר

 127.63  149.09 סה"כ שטח

 102-0647271נית תחשיב שטח מצב חדש עפ"י תכ

 100.02 1 100.02 עיקרי קייםשטח 

 12.3 1 12.3 ממ"ד קיים

 12.235 0.5 24.47 יםמחסנים קיימ

 B 12.3 0.75 9.225 -הרחבת חדר על חשבון מרפסת קיימת

 Z 42.97 1 42.97-שטח עיקרי נוסף

 1.6675 0.25 6.67 מרפסת בהתאם לנספח בינוי

 178.4175  198.73 סה"כ שטח

 סיכום

 50.79 וסףנ סה"כ שטח

 45.71 0.9 מקדם התאמה למיקום הדירה 

 32 0.7 תוספת לבית קיים מקדם התאמה לשוליות ו

  ₪ 5,456 שווי מ"ר מבונה

  ₪ 174,572 השבחה 
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 תחשיב שמאי המבקש  11.2

ה באה  נה הופקה שומת הוועדהתכנית האחרונה שבגי  שמאי המבקש טוען כי

מיאישור  לאחר   בחודשישק א'  853/תכנית  תוקף  זו  תוכנ .  09/2001  בלה  ית 

-עלהוגשה בקשה להיתר    2011בשנת  כללה אפשרות להוספת שטחים עתידית.  

אייזנבאךידי   שמואל  בשנים   2012-2014  בשנתו  משפחת  סימון  משפחת    ע"י 

בנייה  בחלקה.  2012-2014 זכויות  נוצ   נתרו  לכן לעת מימוש התוספת  .  לושלא 

ולא רק לשטחי  א נוצלו  שלק זיכוי נוסף גם לשטחים  כהן יש להעני  של משפחת

קיימות.   למועד  מרפסות  יחושב  תו   09/2001השווי  אישור  כנית  )מועד 

 .  (א'/853מי

השטחים ח מתוספת  מרפסת    לק  ע"ח  בחשבון  הם  להביא  יש  הקודם  ובמצב 

בנוי מ"ר  הי  .שווי  והמטרה  סהיות  עיקרי,    גירתנה  לשטח  והפיכתן  מרפסות 

וי  ההשבחה בשטח מבונה עיקרי עתידי שהתווסף בניכ אמוד  ש ל יבמצב החדש  

 מ"ר בנוי מרפסות שקיימות כבר כעת. 

חצר  לזכות   יש שירות  שטח   בהגדלת   שטח  שירו.  מרפסת  עשטח    י פ ל  ילי ת 

  .0.4 מקדםושטח כנ"ל בקומת מרתף   0.50מקדם 

זכולטענתו   נותרו  כי  בייתכן  מנוצלות  בלתי  מת יות  מי וחלקה    , א'/853כנית 

ויות  יד יתרת זכהמאפשר לני   קיים סעיף   102-0110189ובהוראות תכנית מס'  

   .במגרשאו להותירם   התוכניתלמקומות אחרים בתחום 

ל ני ב ביין היתר הבניה המקורי:  לענ  הגדלה בעתיד של חדר  ין קיימים שטחים 

לכל   קיי המקור  ית כנובת  .מ"ר  10-12ודל  גב  דירהנוסף  בשטח  ית  מרפסת  מת 

זכאית  12.3 דירה  כל  הבניה  תקנות  עפ"י  השבחה    מ"ר.  מהיטל  פטור  לשטח 

 מ"ר.   12-14בסך 

 : נוספות טענות

  יתרהה  בנוי ומקורה עפ"י בהמשך חדר המגורים    -מ"ר  B  12.38המוגדר  שטח  

של מרפסת, ובמקדם    בנוי ולא מבונהשטח זה יש לזכות במחיר מ"ר  .  המקורי

 תות של מקדמי דחייה והתאמה.ללא הפח  מתאים
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המוגדר   מ  -מ"ר   42.89בסך    Zקטע  ב  2-מורכב  אחד  של  חלקים,  פנימי  רוחב 

מ"ר בהגדרה נחשב    25.2מ"ר, החלק הגדול בשטח    17.2מ' בשטח ברוטו    1.72

אם  לשטח בת  טחש  כי  עיקרי  להגדלצוי   שריטזה  כשטח  שירות ן  מרפסת    ת 

המהווה חלק מהדירה עפ"י התכנית  צר  ח חשט ב. מדובר  0.75דם  ק ומוערך במ

א במ"ר  במחיר של מ"ר בנוי ולטח זה יש לזכות במקדם של חצר  ש   .המקורית

 מבונה. 

מרפסות    מ"ר ועפ"י תקנות הבנייה שטח   6.7שטח  ב  -קטע נוסף מרפסת זיזית 

 טור מהיטל השבחה. מ"ר פ 14עד 

בטבלת    5  )סוף עמוד  מ"ר  113  הינו  20לדירה מספר    -2.9הקיים במפלס  השטח  

 (. שטחים בנספח הבינויה

שטח הוא  סיכום  ממ"ד  כולל  הקיים  השטח  שטחים    113ים:  ובתוספת  מ"ר 

 מ"ר.   168 ב ה יריסתכם שטח הד ית חדשה שעפ"י תכנ 

 שווי מ"ר מבונה 

שומת  לטענתו  .  2020שנת  ל  ₪  4,500של    שווי מ"ר מבונההמבקש הגיע ל  מאיש

שהפך שטחים  , בעת  וב שווי מ"ר מבונהחיש ב   שטח שגוי   התבססה על המשיבה  

לברוטו חיצוניים  כולל   מדווחים  בת  ,קירות  שמאושרים  שטחים  כנית  ווחילץ 

של  בנ בשיעור  עיר  כמו    ההשוואה  בנתוני   .25%יין  נוספים  שטחים  מגולמים 

ומ  צמודות  לםחסני חצרות  שטח  של  בניה  ,  הנתון  את  אלו משנים  וכל  בעתיד 

"ר מבונה  להיות שווי מ פי חישובו היה צריך    עלוזים.  דויק בעשרות אח שווי מ 

ממוצע   מחיר  בחילוץ  מ"ר    ₪  11,500כך:  יזמי  " מע  17%בנוי,  רווח    20%מ, 

 .2016לשנת    ₪ 3,100ל למ"ר מתקב ₪  5,500ועלות בנייה של 

מ"ר מבונה ומקדם מרפסת  ל  ₪   900ל  ע שווי שש קב: שמאי המבק2001-2002

מובי  0.25ל  ש לאשר  זא למ"ר  ₪  225  ל  על  .  בהתבסס  בבית  עסקא   112ת  ות 

 שמש.

מותנת   השבחה  להיטל  הדרישה  השלישית  בתוספת  כי  מסכם  המבקש  שמאי 

דולה אין זה  אם היא ג  תוספת שטחים גםשבלבד כך    קרקעיןבעליית ערך המ 

 . קרקעיןך המית ער מביא בהכרח לעלי 
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 יב תחש

בחשבון   שוליות  הובא  בנו 0.8מקדם  מ"ר  במחיר  קיימים  לשטחים  זיכוי  י,  , 

 יזון. ערך/דמי א   לירידתפיצוי   -התנגדות שכן ו ₪  4,000חודשים *    3כ"ד ש

כ סה" דםמק דחיה התאמה  יהפונקצ שוליות  שטח 

שטח  

 אקו'

סה"כ  מ"ר מחיר

 השבחה

12.38 0.8 0.85 0.9 0.8 1 6.06 4,500 ₪  27,276 ₪   

17.2 0.8 0.85 0.9 0.8 1 8.42 4,500 ₪  37,895 ₪   

25.2 0.8 0.85 0.9 0.8 0.75 9.25 4,500 ₪  41,640 ₪   

   ₪ 106,811 סה"כ

 הפחתה

   ₪ 43,050   ₪ 14,000 3.075 0.25 מרפסת מסלון 12.3

   ₪ 50,750   ₪ 14,000 3.625 0.25 ר חצ /מרפסת שרות 14.5

   ₪ 12,000  ₪ 4,000 3 רהיכר דש 3

  ₪ 1,011 =106,811-105,800 סה"כ השבחה

 

 : בקשהמ טעםמ  שמאיהתחשיב ל  היב שמה מטעם שמאיהות  חס תייה

הבינוי המצורף   לנספח  ל בהתאם  כי  פת  יון קיימת תוסנשוא הדלתכנית עולה 

) מ  55.27שטח   ו  12.38"ר  קיימת  מרפסת  ע"ח  חדר  הרחבת  מ"ר    42.97מ"ר 

 . (פת שטח עיקריתוס

בבניין   ללת ההיתרים  ניתנו  המבקש  שמאי  שהעלה  זכויות  מוספת  ועד  פני 

מחברת מצפה  ניה אשר נוצלו בהיתרי הבניה נרכשו  הב  זכויות  התכנית.אישור  

 בית שמש. 
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 פירוט ניצול בהיתרים קודמים

 

להרחין  לעני עתידית:  שטחים  סימ בה  אין  הדיון  נשוא  לשטחים  לדירה  ון 

 תוספת עתידית: ל
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לחלקה   הבנייה  היתרי  לפני    20סיכום  ניתנו  תוכניות  אשר  -102אישור 

 102-0647271 -ו  0110189

 

ט   שמאי הבניההיתר בעיון  שוען  המשיבה  המותרים  מעלה    י  הבניה  שטחי  כי 

 ם ואף ביתר. בחלקה מומשו במלוא

הן לפני  העסקאות שהציג הן בחלקה הנדונה והצמודה לה,    ערכי שווי:לעניין  

ות זכויות בניה נוספות  לא מכיל לכן  ו ביחות  כניות המשו המועדים הקובעים לת 

המבקש.כפי שטען   לזכוי   שמאי  הבניה  ובנוגע  מתוכניות קודמותנוסהת  ,  פות 

 .זכויות הבנייה שייכות לחברת מצפה בית שמש 

₪ /    5,650נאמד ע"ס של    2020ממוצע של הכרעות שניתנו למועד הקובע לשנת  

נאמד ע"ס    2018ת  ממוצע של הכרעות שניתנו למועד הקובע לשנ  .מ"ר מבונה

למועד  /₪    5,713של   התאמה  לפני  וזאת  מבונה  לכל    .עהקוב   מ"ר  בהתאם 

 . נו על הצד הזהירהי כי השווי שנקבע  טוען השמאי המפורט לעיל 

בנוי:   מבונה/  מ"ר  חישוב  דרך  בשומלעניין  המשיבה  החישוב  בהתאם  ת 

חדש    י( ומצב כו )זי  0.25רפסת לפי מקדם  מצב קודם שטח מ   .להכרעות בסביבה

 ב. ית המרפסת לשטח העיקרי נערך התחשרש וסגיר, לפי ההפ0.75לפי מקדם 

אה שתתקבל הינה השבחה גבוהה  מ"ר בנוי התוצ   רך לפי שוויככל והשווי ייע

 הלן התחשיב שהציג:  יותר, ל

   ₪  202,950בנוי( =  )מ"ר  ₪ 16,500מ"ר * 12.3 -שווי חדש עיקרי כבנוי

   ₪ 50,737(= 0.25)מקדם  ₪ 4,125מ"ר *   12.3  -שווי קודם מרפסת

   ₪ 67,650=  ₪  5,500 * מ"ר 12.3 -סגירת מרפסתלויות בניה  ע

   ₪ 84,562כיב סגירת מרפסות בלבד = סה"כ השבחה לר 
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ה  בגבולות  בשומת  זה  רכיב  כי  ₪  35,000השבחה  סבור  המשיבה  שמאי  לכן   ,

 סבירה וזהירה. נקט בדרך

המבק שמאי  שנקט  המקדמים  מקדמים:  שנעש לעניין  הכרעות  לפי  הינם  ו  ש 

ון חצר, למען הזהירות ניתן  בהינה על חש   Zפת  תוסשלים. אכן חלק מר ירובעי

המגלם אובדן חצר.    0.8לחשב את שטח התוספת המוצעת ע"ח חצר לפי מקדם  

כ   גראפית שטח הנכלל בתחום החצר הינו  מ"ר. שמאי המשיבה    13-במדידה 

  100היתר מקדם שוליות עד    בין   שומות מכריעות בסביבה בהן נקבע   10מפרט  

שוליות לתוספת של מעל  1-מ"ר   שוליות  0.8-0.9  –מ"ר    100, מקדם  , מקדם 

 . 0.8-0.85  -מקדם לבינוי חדש על ישן, 0.7-0.8 –מ"ר    140לשטח מעל  

הפחתה  ה  רעות הנ"ל לא ניתנבנוסף מציין שמאי המשיבה כי באף אחת מההכ 

 שכירות. אובדן ל

 

 להתייחסות שמאי המשיבה המבקש שמאי   ה חוזרת שלתגוב 

ה  הרבה חלקות באזור שהי עלהחלה היא תכנית כוללנית   2018התוכנית משנת  

"מצפ   ךשיי לניוד.  .ה"לחברת  זכויות  כאמור    היו  התכנית  מעיקרי  ניכר  חלק 

חהיא   בנייה  לאפשר  מאופבהעבר  מ ריגות  חלק  חוקי,  שהביא  העסקאות  ן 

המ בניהבה  שי שמאי  חריגות  ל .  מגלמות  החריגות  יש  של  שווין  את  הפחית 

 מנתוני ההשוואה. 

הגיב המשיבה  ה לכך  בתגובה    בדיון  שמאי  שכי  רב  מספר  ות  עסקאל  ציג 

הבניהבניסהשוואה   חריגות  של  ההשפעה  את  לנטרל  שומות    בנוסף .  יון  הציג 

 מכריעות. 
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 החלטה ודים דקת בין הצמחלוב יוןד .12

 לתאריך הקובע להערכה   ונהשווי מ"ר מב 12.1

ת  למ"ר מבונה זא   ₪   5,456את ההשבחה לפי שווי של    בה מחשהמשיב  שמאי

,  ו סמוכות ל  2-נשוא הדיון ו  החלק מתוכן ב  3,  ת השוואהעסקאו  5בהתבסס על  

של  בנוסף מסת שווי  קובע  המבקש  באזור. שמאי  מכריעות  על שומות  גם  מך 

ולא    ₪   4,500 /    ישירות להשוואה   עסקאות   הציג באופן החישוב למ"ר מבונה 

   ת.יעו ות מכר שומ

 : ות רמת בית שמש א' וב'שכונ סקירת שומות מכריעות ב

דדון בגוש  מאי  בשומה מכרעת של הש  בית  מת  ר  שכונתב  20חלקה    5942דוד 

ב' השמש  לתאריך  מבונה  מ"ר  שווי  נקבע  להערכה,  סך   24.04.2021  קובע    על 

   בנייה רוויה.ב  הלדיר ר"א  מ / ₪  5,750

מתקבל    7.5%וא חוות הדעת  ש רכה בנ)לאחר התאמת זמן למועד הקובע להע

 . מ"ר מבונה(/  ₪ 5,300ב  ורק שווי במ

השמאיבשו של  מכרעת  בגוש    מה  פלד  רמת    23חלקה    5151יהודה  בשכונת 

לתארהתנ מבונה  מ"ר  שווי  נקבע  שמש,  בבית  להעראים  הקובע  כה  יך 

 ויה. בבנייה רו  לדירה"א ר מ / ₪ 5,800על סך  28.11.2020

הערכה,  ל  תאריך הקובעב וש  ביקתכנוני,  רקע  היתר    בין   , וניםקלול הנתלאחר ש

עסקהתאמ  ומיקום,  זמן  השווות  ממאגר  אות  שמאה  הס  בשומת  משיבה,  בח 

ת  מ וניתוח עסקה בשו  מכריעות באזור  ותסקירת שומתכנוני,    פוטנציאלגילום  

מ"ר  ל  ₪  5,400סך  במר"א    1קבוע שווי  ל   ראה לי סבירנ,  2016המבקש משנת  

לנ  .מבונה הבנייה  ההשוואה  תוני התאמה  חריגות  על  לעניין  ניפוי  ידי  -נעשתה 

    .(כלפי מעלה)אלו ש ניים ו ערכים קיצ

בנתוני  ה  הבהתחשב  של  זו  יחידה המיוחדים  החלטה  מיקומה    נשוא  לרבות 

במפלס   התאמה    הבאתי  (-1)בבניין  למר"א    0.9בחשבון מקדם    4,860והשווי 

ה₪ מקדם  העניק  הוא  אף  המשיבה  שמאי  כי  יצוין  אולם  .  למיקום  תאמה 

ה לשטח  לשווי  ביחס  ההתאמה  את  העמסתי  כאמור,  הנוסף.  אקוויוולנטי 

  במצב הקודם ובמצב החדש.
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בפועל טרםשנושטחים   לניצול עתידי  אישור התכנית   צלו  ת  י מתכנ  ושטחים 

 א' 853מי/

הנ  מנוצלות  לא  זכויות  אין  ההחלטה  נשוא  לניוד.ילדירה  הזכויות    תנות  כלל 

ידי פרטיים. פוטנציאל תכנוני  -נרכשו עלשת  מוצמדות לדירו לניוד, ככלל, לא  

   בחשבון בניתוח נתוני ההשוואה )ראו לעיל(.והובא  להרחבות מגולם 

 ר וסלון, מרפסת, חצוז שטחים בנוייםקיז

המבקש לפי מ  שמאי  תחשיב  הח"ניכה"  ו  ציג  המרפסת  דמהמצב  שווי  את  ש 

טעם  כבנויה יש  שכן  .  זה  המ בתחשיב  הקודם  רפסת  שטח    ה ואינ   הבנויבמצב 

זכו עתידייובגדר  בניה  ישות  זה  במקרה  אולם  במצב ים  ולהתא לבצע    ת,  גם 

גישה  פי  ל   בעלי מכנה משותף.יהיו  כך ששני המצבים    טח עיקרי כבנוי שהחדש  

גבוהה  תהי   ההשבחהזו   עה  בשני יותר  בחשבון  שמובא  היזמי  הרווח    קב 

לכךצבים.  המ בעלת  ש   מעבר  היא  זהיר,  חישוב  מהווה  קרקע  שווי  השוואת 

בחישוב  תים  חות הטיות הקשורות באומדן שווי בנייה, אומדן רווח יזמי ופחפ

   עלות בנייה.

  טל השבחהמהי מ"ר( פטורה  6.67מרפסת זיזית ) 

השבחה  שמאי    מחשב  מרהמשיבה  סך  הכוללת  על  בינוי  לנספח  בהתאם  פסת 

במקדםיומכפ   מ"ר   6.67 ההשבחה.    0.25  ל  חישוב  אינו  לעת  המבקש  שמאי 

מ"ר פטור    14ה בטענה כי ע"פ תקנות הבנייה שטח מרפסת עד  טח זמכליל ש

 יין זו. כנית בנמהיטל השבחה ואין צורך בת

  ת וכזה  םצע  םלוא   ,םיחטש  בו ש יחל  םילל כ  תוע בוק  ה יי נב הו   ןו נכ תה  תו נקת 

  ע ב קיהל   םיב ייח   םוק מה  ותואב   הי ינ בה  דועי יו   םימ יוס מ  ןיע קרקמ  לע  תו נבל

כן  -על  .הי ינ בה   תא  רשפאל  ם יחט ש  בושיח   תונ קתב  יד   אלו  תינכ תב  םדוק

     בת מרפסת זיזית. ח רהבאתי בחשבון השבחה לה

 חצר מקדם תוספת בנייה ע"ח  

כאשר מצטמצם שטח חצר בעקבות הרחבת מבנה, יש להביא בחשבון בשיקולי   

זו    השהתחשיב צמצום שטח חצר במצב החדש. גם שמאי המשיבה הסכים לגי 

התחתון, עולה כי    לספי הדירות במ מביקור במקום ועיון בשטח   בדיון שנערך.
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אינ החצר  בנויים    ההרחבהשטחי  בכל    ה צמצום  שטחים  מעל  הם  חלק  שכן 

 במפלס תחתון. 

של    המופסד  כי השטח  ומצא  מופסד  חצר  שטח  ביצע תחשיב  שמאי המשיבה 

הוא   ה  13החצר  שמאי  הדיון    קש בממ"ר.  שמאי  בעת  עם  משיבה  המסכים 

  חצר בשטח  נקב    לא שהפסד החצר הוא לא על מלוא השטחים הנוספים, אולם  

המ  שטחהכתי  שער מבדיקה  נפסדת.   שמאי  בגבולות  שמצא  הוא  שיבה 

החצר המופסד. לא הוצגה בפני תשתית ראייתית    של שטחי  סבירים  מקורבים

 . כן נערך התחשיב לשטח זה-ידי שמאי המבקש ועל-על  אחרת

 קיזוז שכ"ד  

המבק  לעש  שמאי  בחשבון  של  הביא  הפחתה  ההשבחה  תחשיב  חודשים    3ת 

 שכ"ד. 

 

 

ד דמי שכירות בתקופת ההרחבה. מדובר  קיים טעם בטענת המבקש בדבר הפס

בכךשבהרחבה   מה  של  מתקבל  ,  אינה  שאשר  הדעת  רב  על  מטרד  תייצר 

ויחד עם זאת, לא הבאתי בחשבון  סיכון בטיחותי.  בתקופת הבנייה וייתכן אף  

שכירות בפני    דמי  מספיק  טעם  כל  חופפים.  טעמים  משני  הבנייה  בתקופת 

 עצמו: 

המשפטי   )תל  -הטעם  המקומית  ,  55750-12-21יפו(  -אביב-בעמ"נ  הוועדה 

נ' טבצ'ניק  גבעתיים  ובנייה  נקבע כ18.1.2023)  לתכנון  אין  (  להביא בחשבון  י 

שכירות   מדמי  של  הכנסות  בפרויקט  מגורים  בינוי לדירת  בתקופת    פינוי 

גורם  מהטעם שמדובר בבין היתר  ,  שהריסתה בשווי המצב החדל עד  הביניים  

ש הקרקע  לתכונות  חיצון  ההשבחה.כלכלי  היטל  להבד   בבסיס  ער  בין  אני  ל 

החדש,   המצב  לשווי  הנוספת  הביניים  בתקופת  בהכנסה  דובר  שם  המקרים, 

ב הצורך בשכירות מקום  עקלעומת הטענה כאן, הפחתה משווי המצב החדש  
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לתוא   י.פו חל חיצוני  כלכלי  בשיקול  מדובר  המקרים  בשני  ת  וונ כלם 

 " של המקרקעין. ותהמקרקעי "

מימוש כלל הזכויות  ההשוואה של דירות מגורים טרם  נתוני    -הטעם השמאי  

וממילא    בתוכנית מגלמים את פוטנציאל ההרחבה מכוח התוכנית המאושרת

, לא  מטעמי זהירותמהתוכנית המשביחה. תחת עקרון זה,    את כלל התועלות

המגולם בנתוני    הוספתי לשווי מ"ר מבונה את מרכיב השיקול הכלכלי שלעיל 

   .ההשוואה

  : חשיבת 

 21559תחשיב שטח מצב קודם עפ"י היתר בניה מספר 

 ' שטח אקו מקדם שטח 

 100.02 1 100.02 שטח עיקרי 

 11.07 0.9 12.3 ממ"ד  

 9.78 0.4 24.47 םמחסני

 4.92 0.4 12.3 ת  פסמר

 125.79  149.09 סה"כ שטח

 102-0647271נית תחשיב שטח מצב חדש עפ"י תכ

 100.02 1 100.02 עיקרי קייםשטח 

 11.07 0.9 12.3 ממ"ד קיים

 9.78 0.4 24.47 יםמחסנים קיימ

מרפסת   חשבון  על  חדר  הרחבת 
 B -קיימת

12.3 0.80 9.84 

 Z 42.97 1 42.97-שטח עיקרי נוסף

 2.67 0.40 6.67 מרפסת בהתאם לנספח בינוי

 176.35  198.73 סה"כ שטח

 סיכום

 50.56 וסףנ סה"כ שטח

 40.48 0.8 שוליות 

 34.38 0.85 תוספת לבית קיים התאמה ל

 ( -)  3.25 0.25 )חצר שולית( מ"ר 13חצר הפסד 

 31.13 מתואם נוסף שטח 

  ₪ 4,860 בבניין ם הדירה )מתואם למיקו שווי מ"ר מבונה

  ₪ 151,292 השבחה 
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 הערה לתחשיב  

המבקש,    מ"ר. לגישת שמאי  /  ₪   16,500המשיבה שווי מ"ר בנוי    לגישת שמאי

בנוי   מ"ר  מוצא    /  ₪  14,000שווי  לנקודת  נתייחס  אם  גם  נערך  מ"ר.  היה  לו 

ב שטח  שווי  בסיס  על  מינימלית,    /  ₪  14,000של    נויהתחשיב  כגישה  מ"ר 

עלויות  חתת  פ ה. ב₪  438,200=  "ר  מ  /  ₪  14,000"ר *  מ  31.13  תה ההשבחהי הי

הבנייה   לתוספת  קיים בנייה  למבנה  וסה"כ    ₪  250,000  והתאמות  בקירוב 

 בקירוב.  ₪ 188,000השבחה 
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 החלטה  .31
 

י  דעה כ לוהשיקולים לכל הנתונים  חוניהנ יל,ט לע ר והמפורוהאמכל ב ל ם לבשי

 שלהלן: בסך  בנכסחה ב את ההשביר לאמוד ס

 102-0647271 תכני ת    גורם השבחה  

 29.8.2020     מועד קובע 

   ₪ 151,292     השבחה 

 ₪  75,646    היטל השבחה 

 

יוצמ הנקוב  הערכים וכ דו  ים  החוק  ב קופ תלגבי  הה  הדיוןנ תה  לא    הל  בפני 

 . יםיבית פיגורי רתשלומ  ויישא 

 

  לטה זו חהה   וכי  החלטה זווא  נש   אישי בנכסעניין    אין לי כל  יר כימצהי  נירה

למיט ה יהבנת   בנערכה  ושיקולי  ידיעותיי  לנתוני  םמקצועיי,  ם  ובהתאם 

 .הוצגו בפניש

 

 

 

 י ערך ע"נ        

 י לרזיבועז ב ד"ר        

 מוסמך   עיןקמקראי שמ        

mailto:boazbarzilay1965@gmail.com

